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Gemeinde Westoverledingen

Bebauungsplan G 6, Ortsteil GroBwolderfeld

1. Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen dieses Bebauungsplanes sind

I. das Baugesetzbuch (BauGB),

IT. die Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstilcke (BauNV0),
III. die Niedersachsische Bauordnﬁng,

Iv. die Verordnung iber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)

V. das Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz - BNatSchG),

VI. das Niedersachsische Naturschutzgesetz (NNatG),
VII. die Niedersachsische Gemeindeordnung (NGO) in der jeweils giiltigen

Fassung.

2. AnlaB und Ziele der Planung

Aus Sicht der Landesplanung bzw. regionalen Raumordnung wird die
Gemeinde Westoverledingen als Grundzentrum eingestuft und zum landlichen
Raum gezdhlt. Die weitere Ausweisung von Wohnbaufldchen dient der Stabi-
lisierung der Gemeindestruktur durch ein ausreichendes Wohnraumangebot
sowie der Starkung der einzelnen Ortsteile und ist Bestandteil einer
aktiven Baulandpolitik, die der Abwanderung der Bevolkerung in andere
Gemeinden sowie der Nachbarkreise entgegenwirken soll. Die Gemeinde
Westoverledingen entspricht mit ihrer Planung dadurch den Zielen der
Regionalplanung.

Die Festsetzung und die Erschliefung von weiteren Wohnbauflédchen ent-
sprechend den stddtebaulichen Entwicklungsabsichten der Gemeinde West-
overledingen sind wesentlicher Zweck der Aufstellung des Bebauungs-
planes G 6.

Die Nahe zu den Mittelzentren Leer (Landkreis Leer) und Papenburg (Land-
kreis Emsland) sowie die im Gemeindegebiet vorhandenen Gewerbestrukturen
bedingen, daB der Bedarf an weiteren Wohnungsbauflichen fiir einen kurz bzw.
mittelfristigen Zeitraum gegeben ist.

Die Realisierung der Bebauungsplanung auf der Grundlage der Vorgaben des
Flachennutzungsplanes ist als erheblicher Eingriff in die Leistungsfahig-
keit des Naturhaushaltes und des Landschaftbildes im Sinne des Nieder-
sachsischen Naturschutzgesetzes zu beurteilen. Daher sind die Planung und
die Realisierung von notwendigen AusgleichsmaBnahmen nach & 10 NNatG ein
wesentlicher Bestandteil des vorzunehmenden Abwagungsverfahrens.
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3. Rahmenbedingungen

3.1 Aufstellungsbeschluf und Geltungsbereich

Der VerwaltungsausschuB der Gemeinde Westoverledingen hat in seiner Sitzung
am 10. Mai 1995 die Aufstellung des Bebauungsplanes G 6, Ortsteil
Grofiwolderfeld, beschlossen.

Das Bebauungsplangebiet hat eine GroBe von ca. 2,00 ha. Es liegt im
nordwestlichen Bereich des Ortsteiles Grofwolderfeld im sogenannten
Mittelbereich der Gemeinde Westoverledingen und wird wie folgt begrenzt:

- Im Norden durch die siidliche Flurstlcksgrenze des Flurstiickes 107/13 der
Flur 8 der Gemarkung GroPwolde,

- im Osten durch die KreisstraBe 24 (Papenburger Strafe),
- im Siden durch die Gemeindestrafe "Kapellenstrafe",

- im Westen durch die 6stliche Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke 105/30 und
105/33 der Flur 8 der Gemarkung Grofwolde.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes ist der
Planzeichnung zu entnehmen. Die Lage im Gemeindegebiet ist im Ubersichts-
plan auf der Planzeichnung besonders hervorgehoben.

3.2 Bestehende Rechtsverhaltnisse

Der Bebauungsplan G 6 ist dem Siedlungsbereich der Gemeinde Westoverle-
dingen zuzurechnen.

Die Gemeinde wird 1t. Landesraumordnungsprogramm /LROP 1994) als Grund-
zentrum dem landlichen Raum zugeordnet. Fiir den landlichen Raum wird als
Ziel ausgegeben durch eine geordnete Bauleitplanung, die sich an den
tatsachlichen Eigentums- und Mietwohnungsbedarf orientiert, ausreichende
Wohnbauflachen auszuweisen.

In dem Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) fiir den Landkreis Leer (1988)
wird ausgeflhrt, daB eine Verdichtung der Wohn- und Arbeitsplatze anzu-
streben ist, wobei bei Neubebauung eine Anpassung an dem Charakter der
Jeweiligen Ortsteile vorzunehmen isti. Aufgrund der starken Nachfrage an
Bauplatzen im Mittelbereich der Gemeinde Westoverledingen diirfte die
Aufstellung des Bebauungsplanes gerechtfertigt sein.

Der Landschaftsrahmenplan fiir den Landkreis befindet sich zur Zeit in der
Aufstellung. Nach vorliegenden Kenntnisstand befinden sich in dem Gebiet
keine schiitzenswerten faunistischen und floristischen Vorkommen.

Bei den noch zu bebauenden Flachen mit angrenzenden Gehdlzstreifen
(Wallhecken) sowie im Bereich der bereits vorhandenen Wohnbebauung um

Ziergarten.

Fir die Gemeinde Westoverledingen liegt ein Landschaftsplan vor. Nach dem
Landschaftsplan befindet sich das Plangebiet nicht in einem fiir Arten und
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Lebensgemeinschaften wichtigen Bereich.
Die okologische Bewertung des Plangebietes wird wie folgt dargestellt.

Das Plangebiet liegt in der naturrdumlichen Einheit der "Overledinger
Geest" (Meisel 1962).

Die Overledinger Geest wird durchschwachwellige Geestnischen einer saale-
eiszeitlichen Strauchmoréne sowie Sanden und Flugsanden gepragt. Einzelne
kleine Niederungen durchziehen diese naturraumliche Einheit.

In den Niederungen bilden Flachmoorbdden, auf den trockeneren Geestwellen
trockene bis feuchte Podsol- und Heidebdden die charakterischen Bodentypen.
Im Ubergangsbereiche befinden sich anmoorige, feuchte, meist
grundwasserbeeinfluBte Podsolbdden.

Nach der bodenkundlichen Standortkarte Niedersachsens (1975) sind frische
bis feuchte, sandige und lehmige Bdden (Gleye, Gley-Podsole sowie
Braunerden und Podsole) mit einem geringeren bis mittleren Speichervermdgen
fir pflanzenverfiighares Wasser und einem mittleren bis geringeren
landwirtschaftlichen Ertragspotential anzutreffen. Nach dem
Niedersachsischen Landesamt fir Bodenforschung (1981) werden jedoch die
Boden mit hohem bis geringem Ertragspotential eingestuft (BfLN 1981: Karte
der vorrangigen Nutzungen aus geowissenschaftlicher Sicht 1:200000 BIl.
CC3110). Die Flachen sind bei einer Nutzung als Grin- oder Ackerland
entwasserungsbediurftig.

Die bodenkundliche Karte im MaBstab 1:25000 (Blatt 2810 Weener, 1982)
differenziert flr das Plangebiet den Bodentyp des mittleren Gley-Podsol mit
fester Orterde sowie vereinzelt verbreiteter Plaggenauflage.

Nach den Bodenuntersuchungen, die die Gemeinde Westoverledingen im
September 1995 hat durchfihren lassen, steht eine 90 cm starke Deckschicht
aus Mutterboden an, welche von einem stark mittelsandigen Feinsand
unterlagert wird und bei 2,30 m unter GOK (Gelandeoberkante) in einen
schluffigen, mittelsandigen Feinsand lbergeht.

Nach der Karte der potentiell natirlichen Pflanzdecke Niedersachsen
(Landschaftsprogramm Niedersachsen 1978) liegt der Planbereich in einem
Stieleichen-Birkenwald-Gebiet der geringen Quarzsandboden (Podsole), die
seit Beginn des 20. Jahrhunderts immer mehr in Kiefernforste, Ackern oder
Grinland umgewandelt wurden.

Die reale Vegetation dagegen beschreibt die tatsdchlich heute
vorherrschende Pflanzdecke im Planungsbereich. Sie ist im entscheidenden
MaBe von den derzeitigen Nutzungsverhadltnissen, der Bewirtschaftungsform
und der Intensitdt der Bewirtschaftung des Raumes abhangig.

Der zentrale Bereich des Plangebietes wird gegenwartig nicht mehr
landwirtschaftlich genutzt. Hier hat sich nach Aufgabe der Griinlandnutzung

eine Brache entwickelt.

Im Nordosten und Nordwesten grenzen Wallhecken die Flichen des Bebauungs-
plangebietes ab.

In dem z. Zt. glltigen Fléchennutzungsplan ist nur eine kleine Teilflache
ausgewiesen, was im Bereich der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes
erfolgt ist. Es handelt sich um eine Flache entlang der Papenburger Strafe
bis zu einer Tiefe von 50,00 m.
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Die Ausweisung der Restflache erfolgt im Rahmen der 21. Anderung des
Flachennutzungsplanes als Parallelverfahren zum Bebauungsplan.

Die nordwestlich am Plangebiet angrenzenden Flachen sind 1t.
Flachennutzungsplan weiterhin der landwirtschaftlichen Nutzung vorbehalten.
In dem Bereich befinden sich keine landwirtschaftlichen Vollerwerbsbetriebe
bzw. Nebenerwerbsbetriebe, so daf im Bezug auf Larm und Geruchsemissionen

keine Belastungsauswirkungen auftreten.

Aufgrund dieser Feststellung ergibt sich, daP zusatzliche Mafnahmen zum
Schutz des Gebietes durch eine Emissionsbelastung nicht notwendig sind
( z. B. Abstandserlap).

Sudlich des Plangebietes erstreckt sich eine Wohnbebauung die entsprechend
dem rechtskraftigen Bebauungsplan G 5 durchgefiihrt wurde.

4. Ergebnis der Bestandsaufnahme

Wichtige Belange im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens sind neben der
weiteren Entwicklung der Wohnbauflichen die Eingriffsregelung des
Naturschutzgesetzes sowie die Sicherung der Oberfléachenentwasserung.

Um Abwagungsgrundlagen fir die Belange zu ermitteln, wurde eine ortliche
Bestandsaufnahme durchgefiihrt.

4.1 Allgemeine Situation

Das Plangebiet hat eine GroBe von rd. 2,00 ha und liegt im sogenannten
Mittelbereich der Gemeinde Westoverledingen. Gemap der gemeindlichen
Zielvorgaben soll der Bereich als Erweiterung des Ortsteiles GroBwolderfeld
entwickelt werden. Gedacht ist in erster Linie an die notwendige
Eigenentwicklung ohne Zuzug von Aufen. Mit der Planaufstellung soll
ebenfalls der dorfliche Charakter gestarkt werden.

4.2 Natur- und Landschaft

Die Verwirklichung des Bebauungsplanes stellt einen Eingriff in Natur und
Landschaft dar. Es gelten die MaBnahmen zur Eingriffsregelung (NNatG -

§8 7 ff.). Mit der Begrindung zum Bebauungsplan sind die vorzusehenden
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen darzustellen.

Grundlage zur Abhandlung der Eingriffsregelung ist die Erfassung und
Bewertung des Zustandes von Natur und Landschaft vor dem Eingriff. Darauf
aufbauend werden die Auswirkungen der Verwirklichung des Bebauungsplanes
auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild erfaBt und die Minimierung
und KompensationsmaBnahmen der Eingriffsregelung abgeleistet.

Eine umfassende Untersuchung der dkologischen Gesichtspunkte ist in einem
Grinordnungsplan aufgefiihrt. In diesen Begriindungstext befinden sich nur
auszugsweise die wichtigsten Aussagen des Griinordnungsplanes. Ausfiihrliche
Angaben sind dem Griinordnungsplan zu entnehmen.
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4.3 Beeintrachtipungen der Abiotischen Faktoren

Der Vollzug des Bebauungsplanes G 6 "Grofwolderfeld" hat die Versiegelung
und Uberbauung groBer Flachenanteile des Planungsgebietes zur Folge. Durch
die geplante Ausweisung von Wohngebietsfldchen werden maximal ca. 0,30 ha
Flachen lberbaut bzw. versiegelt (ausgegangen wird hierbei von einer
festgelegten GRZ 0,3). Die erlaubte Uberschreitung um 50 % gemdf & 19 (4)
BauNVO ist ausgeschlossen. Eingeschlossen sind hierbei die
Erschliefungsstrafe sowie Zufahrten, Zuwegungen etc..

Durch die Uberbauung und Versiegelung wird die natirliche Leistungs-

fahigkeit dieser Bodenflachen zerstort.
Es gehen vielfaltige Funktionen des Bodens fir den Naturhaushalt verloren.

Unversiegelte Bdden lbernehmen wichtige Funktionen im Naturhaushalt.

Sie bilden einen Speicherraum fiir Niederschlagswasser, wirken mit ihrer
Wasserspeicherfunktion als Regulatoren des Landschaftswasserhaushaltes und

bilden ein wirkungsvolles Filter- und Puffersysten.
Sofern diese Funktionen nicht gestort sind, bilden die Bdoden Standort und

Lebensraum fir Pflanzen und Tiere.
Auswirkungen der Flachenversiegelung auf den Boden und Wasserhaushalt:

- Durch die Versiegelung von Boden werden die oben genannten Funktionen
weitgehend auBer Kraft gesetzt.

- Die Austauschprozesse zwischen Boden und Luft werden unterbunden: es
findet keine Versickerung und kein Luftaustausch statt.

- Die Bodenfeuchte und der Sauerstoffgehalt im Boden nehmen ab, was sich
negativ auf die Wachstumsbedingungen von Pflanzen, insbesondere Gehélzen

in den Randbereichen auswirkt.

- Unter dicht versiegelten Flachen ist der Sauerstoffgehalt so gering, daf
weder aerobe Bakterien gedeihen noch sich Wurzeln bilden kdnnen.

- Die Grundwasserneubildung, auch wenn sie aufgrund der Bodenverhdltnisse
gering ist, wird unterbunden.

Die Versiegelung von Flachen stellt einen erheblichen Eingriff in die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes dar, der kompensiert werden mup.

Bei einer Realisierung der geplanten Bebauung sowie flachiger Versiegelung
kann von einer kleinraumigen "Verstadterung" des Gelandeklimas ausgegangen
werden. So reduzieren z. B. Baukorper die Windgeschwindigkeit und durch die
Versiegelung wird die Kaltluftproduktion verringert.

Aufgrund der Versiegelung erfahrt der Wasserhaushalt eine Beeintrachtigung,
es findet keine ungestérte Verdunstung statt, so daB eine kleinraumige
Veranderung der Luftfeuchtigkeit die Folge sein kann.

Insgesamt ist jedoch der Anteil an Grin- und Freifladchen (unter anderem
durch vorgesehene Vermeidungs- und Kompensationsmafnahmen) noch so hoch,
dafl nachhaltige Beeintradchtigungen durch kleinklimatische Veranderungen
nicht zu erwarten sind und deshalb im Folgenden vernachlassigt werden
konnen.
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4.4 Fauna und Flora

Es bereitet Schwierigkeiten die méglichen Eingriffe von Lebensraum-
verkleinerungen flr Tierarten und Populationen konkret zu bewerten.

Daher ist man bei derartigen Problemstellungen in erster Linie auf
Erfahrungen und vorliegende Untersuchungen angewiesen (z. B. Blab 1986,
Kaule 1991, Mader und Mihlenberg 1981).

In jedem Fall werden durch die Uberbauung (potentielle) Lebensraume einer
angepaften Tierwelt beeintrachtigt. Die im Planungsgebiet jedoch meist zu
erwartenden euryoken Arten (Allerwelts-) Arten sind in der Lage, bei
Storungen auf andere Biotope auszuweichen.

Die Auswirkungen auf die Vegetation hingegen sind eindeutiger zu
beurteilen. Grund hierfiir ist die Immobilitat, das heiBt bei
Fléachenbeanspruchung werden die Vegetationsbestdnde vernichtet.

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes wird vorwiegend eine Grinland-
brache in bereichsweise stark beeintrachtigter Auspragung versiegelt bzw.
umgenutzt. Ein kleiner Teil der das Bebauungsgebiet abgrenzenden Wallhecke

wird zerstort.

Die Brachflache weist in der vorliegenden Form fir die Fauna und Flora
strukturbedingt eine erhohte Bedeutung auf (vgl. 2.5). Die Zerstdrung
dieser Flache - insbesondere durch die Versieglung - muf als erheblicher
Eingriff in Natur und Landschaft gewertet werden.

Der Lebensraum und/oder Nahrungsraum fir die Pflanzen und Tiere die in

diesem Biotop vorkommen, wird um die Flache der Versiegelung und Uberbauung
reduziert.

4.5 Landschafts- und Ortsbild

Mit der geplanten Ausweisung von Wohnbauflachen bzw. mit der ermoglichten
Bebauung und Versiegelung von Flachen erfihrt das Landschafts- bzw.
Ortsbild eine Veranderung.

Eine noch verbliebene Freiflache wird tiberplant. Die vorhandenen Blick-
beziehungen werden durch die Realisierung des Bebauungsplanes nicht
unterbrochen. Die Fldche wird, aus nordlicher Richtung gesehen, von Wall-
heckenstrukturen begrenzt. Durch Erhalt der Gehélzstruktur ist eine
Landschaftsbildverdnderung - im Planungsraum - aus diesem Sichtfeld nicht
Zu erwarten.

Die bestehenden Siedlungsfldchen an der Papenburger - sowie Kapellenstrape
begrenzen das Plangebiet aus stid-/slidwestlicher Blickrichtung. Hier ist
keine bzw. nur eine geringfligige Landschaftsbildveranderung zu erwarten.

Aufgrund derzeitiger Vorbelastungen des Landschaftsbildes/Ortsbildes durch
den Siedlungsdruck (z. T. stark gestorte Ruderalfléchen mit
Siedliungsabfallen) sowie z. T. angrenzenden Verkehrsfladchen ist von dem
Vollzug des Bebauungsplanes kein intaktes, sondern ein bereits
beeintrachtigtes Landschaftsbild/Ortsbild betroffen.

Eine landschaftsvertrégliche Eingrinung des Planbereiches (Ortsabrundung)
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ist bereits durch die bestehenden Geholzstrukturen (Wallhecken) gegeben.

4.6 Eingriffsregelung

Aufgabe des Grinordnungsplanes ist - auf der Grundlage einer qualifizierten
Bestandsaufnahme -, die Entwicklung und Festlegung von Mafnahmen, mit denen
unvermeidbare Eingriffe in den Naturhaushalt die mit der Realisierung des
Bebauungsplanes G 6 "GroBwolderfeld"” verbunden sind, vermieden, minimiert
und kompensiert werden koénnen und deren rechtsverbindliche Aufnahme in den

Bebauungsplan.

Da eine Wiederherstellung des Ausgangszustandes nach Vollzug des Bebauungs-
planes im naturwissenschaftlich-6kologischen Sinne nicht moglich ist, kann
das Ziel nur in der Gewdhrleistung der Funktionen des Okosystems bestehen,
deren wesentlichen Komponenten im Rahmen der Bestandsaufnahme zu ermitteln

und zu bewerten waren.

Gema BNatSchG & 8 und NNatG &% 7 Ff orientieren sich die landschafts-
pflegerischen MaBnahmen an folgenden Prioritaten:

a) Vermeidung/Minimierung
b) Ausgleich
c) Ersatz

Der Schwerpunkt soll grundsdtzlich nach Priifung der Moglichkeiten zu
Vermeidung in der Minimierung von Eingriffen liegen, da Ausgleichs- und
Ersatzmafnahmen angesichts der Komplexitadt des Naturhaushaltes, meistens
nur eine im Sinne des Naturschutzes unbefriedigende Kompensation des

Eingriffes erlauben.

Verbleiben nach Ausschépfung aller MinimierungsmaBnahmen erhebliche
Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes, so sind Ausgleichsmafnahmen
durchzufiihren, wobei ein rdumlicher funktionaler Bezug zu Ort und Art des
Eingriffes gewdhrleistet sein muB (§ 10 NNatG).

Erst wenn Ausgleichsmafnahmen nicht zur Kompensation des Eingriffes fiihren
und die Uberprifung der Zuladssigkeit des Eingriffes gemaB § 11 NNatG
ergibt, daf die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege nicht
vorgehen, sind Ersatzmafnahmen erforderlich, die die "durch den Eingriff
zerstorten Funktionen und Werte des Naturhaushaltes oder Landschaftsbildes
an anderer Stelle des vom Eingriff betroffenen Raumes in ahnlicher Art und
Weise" wiederherstellen (§ 12 NNatG).

Gemaf Niedersachsischem Naturschutzgesetz 88 7 - 12 (Eingriffsregelung) mup
ein unvermeidbarer zuldssiger Eingriff in die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes und das Landschaftsbildes durch geeignete MaBnahmen
kompensiert werden.

Die Auswirkungen der geplanten Wohnbaugebietsausweisung auf Natur und
Landschaft sind unter 4.0 ausfihrlich beschrieben.

Im Nachfolgenden werden MaBnahmen festgelegt, die die Beeintrdchtigungen,
die mit der Realisierung des Bebauungsplanes G 6 verbunden sind,
kompensieren soll.

Die Eingriffsbilanzierung wird in Absprache mit der Unteren Naturschutz-
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behorde des Landkreises Leer in Anlehnung an die "Naturschutzfachlichen
Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" des
Niedersachsischen Landesamtes fir Ukologie (erschienen im
Informationsdienst Naturschutz Niedersachsen 1/94, verdffentlicht Oktober
1994) vorgenommen.

Die folgende Gegeniiberstellung von Beeintrachtigungen und Vermeidungs- baw.
Kompensationsmafnahmen stellt die betroffenen Schutzgliter, die Art und den
Umfang der Beeintrachtigungen, Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen sowie
die Art und den Umfang der KompensationsmaBnahmen in kurzer pragnanter
Tabellenform dar (siehe Griinordnungsplan).

4.7 Eingriffsbilanzierung

Mit dem Bebauungsplan G 6 "Gropwolderfeld" werden teilweise bereits
vorhandene Wohnbaufldchen und Brachflachen lberplant.

Die Realisierung des Bebauungsplanes G 6 bedeutet eine Beeintrachtigung
(einer Teilflache) durch die Uberbauung und Neuversiegelung von bisher
brachgefallenem Grinland.

Die bereits bebauten Grundstiicke sind durch die vorgeschriebene GRZ bereits

ausgeschopft.
Aufgrund dieses Sachverhaltes werden diese Flachen im Rahmen der Eingriffs-

Bilanzierung nicht berlcksichtigt.

Auf die Wertigkeiten der im Plangebiet anzutreffenden, von der Realisierung
des Bebauungsplanes betroffenen Biotoptypen wird im GOP eingegangen, so daf
sich weitere Ausfiihrungen eribrigen.

Die Ermittlung des Eingriffsumfanges, insbesondere der maximalen
Versiegelung von Flachen wird wie folgt vorgenommen:

Baulandflache (die gesamte Flache ohne die Flachen fiir AusgleichsmaBnahmen)
X vorgesehener Grundflachenzahl. Eine Uberschreitung der vorgesehenen GRZ
von 0,3 um 50 % gemaf & 19 (4) BauNVO ist nicht zuldssig (vergl.
Bebauungsplan), so daB bei der Ermittlung des Eingriffsumfangs lediglich
von einer GRZ 0,3 ausgegangen wird.

Bei einer Versiegelung durch Verkehrsflachen wird eine 90%ige Versiegelung
angenommen.

Wohnbauflache 5.960 qm x 0,3 = 1.788 qm
Verkehrsfldache 1.295 gm x 0,9 = 1.259 gm
3.047 gm

Durch die Ausweisung der Ausgleichsfldchen als "Flachen fiir MaBRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft" gem. § 9
(1) Nr. 20 BauGB und o6ffentliche und private Grinflachen gemdB & 9 (1) Nr.
15 BauGB, besteht eine eindeutige Festlegung dieser Flachen, so daP sie
nicht der Baulandflache zuzuordnen sind und somit bei der Berechnung des
Versiegelungsumfanges nicht berlicksichtigt werden.

Tatsachlich stehen einer maximalen Versiegelung von 0,30 ha und der damit
verbundenen Beeintrédchtigung der genannten Schutzgiiter die Aufwertung von
ca. 0,122 ha z. T. stark gestoérter Brache/Ruderalflachen innerhalb des

Bebauungsplangebietes zu im Sinne des Arten und Biotopschutzes sowie der
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abiotischen Faktoren wie Wasser und Luft hoherwertigen Bereichen gegeniiber.

Das verbleibende Kompensationsdefizit wird gema den Ausflhrungen der
vorangegangenen Tabellen auferhalb des Plangebietes kompensiert. Als
Ersatzflache steht eine ca. 0,53 ha grofe Teilflache des Flurstiickes 30/6

der Flur 7, der Gemarkung Ihren zur Verfiigung.

Die Gemeinde wird nach 8 bis 10 Jahren das angestrebte Entwicklungsziel
uberpriifen und bei einem Nichterreichen im Einvernehmen mit der Uunteren
Naturschutzbehorde die natlrliche Sukzession zulassen.

Die mit der Realisierung des Bebauungsplanes verbundenen Beeintrachtigungen
konnen unter Berilicksichtigung der Vermeidungs-, Minimierungs- und durch die
vorgesehenen Ausgleichs- und ErsatzmapBnahmen soweit kompensiert werden, daf
keine erheblichen Beeintrachtigungen mehr vorliegen.

4.8 Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen

GemaB § 8 NNatG dirfen Eingriffe die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes
und des Landschaftsbildes nicht mehr als notwendig beeintrachtigen.

Zur Vermeidung bzw. Verminderung von Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes
und des Landschaftsbildes werden folgende planerische Aussagen und MaBgaben

gemacht:

- Die vorhandenen Geholzbestande (Wallhecken) sind zu erhalten und zu
optimieren, eine Abstandsflédche von 6 m (ab Wallheckenfup) ist
einzuhalten.

- Zum Schutz der zu erhaltenden Gehdlzbestadnde wahrend der BaumaBnahme sind
SchutzmaBnahmen vorzusehen.

- Um den Eingriff in den Wasserhaushalt so gering wie moglich zu halten,
soll das Niederschlagswasser solange wie mdoglich im Gebiet gehalten
werden. Dazu sollte das Regenwasser von Dachflachen und Flachen anderer
Nutzung, von denen keine Eintrag von Schadstoffen ausgeht, auf die
jeweiligen Grundstlicken sofern moglich versickert bzw. in vorhandene oder

neu anzulegende Graben abgefithrt werden.

= Zur Vermeidung der Beeintrdchtigungen, die aus der Versiegelung von
Flachen resultieren, sind Parkplatzflachen (Hofstellen) und sonstige
befahrbar zu gestaltende Flachen moglichst in luft- und wasser-
durchlassigem Material zu erstellen.

- Die vorhandenen Grében sind soweit wie moglich zu erhalten und in ihrem
Bestand zu sichern bzw. zu optimieren.

- Beeintrachtigungen des Kleinklimas sind u. a. durch Pflanzungen von
Strafenbaumen und ggf. Anpflanzungen auf privaten Grundsticken zu
vermeiden.

- Erhalt der Brachflache im Abstandsbereich vom WallheckenfuB von 6 m und
Optimierung dieser Bereiche (Bau eines naturnahen Grabens, Extensivierung
der Flachen).
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4.9 AusgleichsmaBnahmen

Der Verursacher eines Eingriffes hat, sowelt erforderlich, die vom Eingriff
betroffenen Grundflachen so herzurichten, daf keine erheblichen
Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des
Landschaftsbildes zuriickbleiben (Ausgleichsmafnahmen).

Eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes kann auch durch eine
landschaftsgerechte Neugestaltung ausgeglichen werden.

Obwoh!l durch den Bebauungsplan selbst nicht in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild eingriffen werden kann, sondern nur durch dessen Vollzug,
ist die Eingriffsregelung dennnoch von Belang, da nur bei ihrer Beachtung
eine ordnungsgemdfe Abwagung alle 6ffentlichen und privaten Belange moglich
ist.

Fir die mit der Realisierung des Bebauungsplanes verbundenen Beeintrachti-
gungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes
sind AusgleichsmaBnahmen durchzufihren; die im einzelnen im
Grinordnungsplan aufgefiihrt sind.

5. Inhalte des Bebauungsplanes

5.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan G 6 dient ausschlieflich der Schaffung von neuem
Wohnraum. Die Fl&chen werden deshalb als allgemeines Wohngebiet (WA) gemap
den Vorschriften des § 4 BauNVO ausgewiesen.

Um eine Anpassung an die vorhandenen Siedlungsstruktur zu erzielen, wird
fur die Wohngebiete als MaB der baulichen Nutzung eine Grundflachenzahl von
0,3 (GRZ) und eine GeschoBflachenzahl von 0,4 (GFZ) ausgewiesen.

Ferner ist vergesehen, daB nur Gebdude mit einem Vollgeschof errichtet
werden dirfen.

Im gesamten Bebauungsplangebiet wird die offene Bauweise auf Einzel-
hausbebauung eingeschrankt. Um jedoch das stadtebauliche Gesamtbild nicht
zu zerstoren, wird festgelegt, daPB lediglich 2 WE pro Wohnhaus zulassig

sind.

Die Festsetzung zur Art und MaB der baulichen Nutzung ist mit den bereits
vorhandenen Bebauungsplanen der Gemeinde Westoverledingen abgestimmt. Es
soll dazu beitragen, auch von den Baumassen eine Vertraglichkeit der
einzelnen Ortsteile zu gewahrleisten. Dadurch wird ein einheitliches
Siedlungsbild im Bereich der Gemeinde Westoverledingen geschaffen.

Die festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksfldchen im Bereich des
Bebauungsplanes lassen eine ausreichende Flexibilitat erkennen. Die
Abstande der iiberbaubaren Bereiche zu den &6ffentlichen Verkehrsflachen sind

Uberwiegend auf 5,00 m festgesetzt.

Die textlichen Festsetzungen fiir die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen
sehen vor, daf Nebenanlagen, aufer Stellplatze zu den offentlichen
Verkehrsflachen hin nicht zulédssig sind.
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5.2 Verkehrserschliefung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt im Bereich der
bereits vorhandenen Bebauung lber die vorhandene Papenburger Strafe (K 24)
sowie Uber die Gemeindestrafe "Kapellenstrafe". Die noch zu erschlieBenden
Grundstiicke werden Uber eine neue Stichstrafe, die von der Kapellenstrafe
in nordlicher Richtung verlduft angebunden. Die neue Stichstrafe wird am
Ende eine Wendemoglichkeit erhalten. Der genaue Strafeverlauf ist dem
Bebauungsplan zu entnehmen.

Die Verkehrsanlagen im Plangebiet werden gemdB 8 9 (1) Nr. 11 BauGB als
offentliche Verkehrsflachen festgesetzt.

An der Einmindung der neuen Planstrafe wird ein konkretes Sichtdreieck
nicht festgesetzt. Es wird jedoch auf den Grundstiickseigentiimer eingewirkt,
daB ein Bewuchs lber 0,80 m Hohe nicht erfolgt.

5.3 MaBnahmen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes

Das vorgesehene Plangebiet wird im ostlich Bereich von der Kreisstrafe zu
tangiert. Die KreisstraBe hat in diesem Bereich die Aufgabe den regionalen
Verkehr zwischen Papenburg und Westoverledingen aufzunehmen. Durch die
bereits vorhandene Geschwindigkeitsbegrenzung von 50 km/h wird der
vorhandene Verkehrsldrm bereits minimiert.

Die verkehrliche Belastung der KreisstraBe 24 im Bereich des Plangebietes
liegt nach Aussage des Landkreises Leer bei rd. 4.600 Fahrzeugen innerhalb
von 24 Stunden. Im Ortsteil Vollenerkonigsfehn, wo die Verkehrszahlen
annahernd identisch sind wurde 1994 vom Ingenieurbiiro Kétter die
Kreisstrafe 24 auf Larmimmission untersucht. Das Ergebnis dieser
Untersuchung ist somit fir diesen Planbereich anwendbar. Folgende Daten

werden zugrunde gelegt:

Ausgangsdaten:

4600 KFZ/24 h
7,37
3,0

]

Verkehrsbelastung: DTV
Lkw-Anteil tags : Pt

Lkw-Anteil nachts: Pn

mafgebliche stindliche
Verkehrsstarke

nachts : Mn = 0,008 DTV in KFZ/h
- zulassige km/h : V = 50 km/h

- Str. Oberflache : Asphaltbeton

H

o o

]

Auf der Grundlage der DIN 18005 errechnet sich ein Mittelungspegel! von:

tags : Lm (25) = 63,7 dB
nachts : Lm (25) = 53,9 dB

Die Korrektur fir unterschiedliche StraBenoberflachen betragt:

Lstro = - .5 dB
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Die Korrektur flr unterschiedliche Hochstgeschwindigkeiten betragt:

i}

tags . Lv = - 4,
nachts : Lv 5,

w O

dB
dB

Ein Zuschlag fiir Steigungen und lichtzeichengeregelte Einmindungen bzw.
Kreuzungen wird nicht angewendet.

Unter Bricksichtigung der Korrekturfiir unterschiedliche horizontale
Abstande und Héhenunterschiede ergeben sich die folgenden Beurteilungs-
pengel in angegebenen Abstand von der Fahrbahnmitte flir die Betrachtung
"lange, gerade StraBe” gemaB DIN 18005.

Fir die Immissionsorte wurde eine Hohe von H = 4 (ber Strafenniveau
zugrundegelegt.

Beurteilungs-
Immissionsorte pegel in dB (A)
(H = 4)
tags nachts
15 m von Mitte Fahrbahn 61 51
20 m von Mitte Fahrbahn 60 49
40 m von Mitte Fahrbahn 56 45

Die Optimierungswerte nach DIN 18005 fir die Strafenverkehrslarmeinwirkung
betragen:

Grundlage: Allgemeines Wohngebiet (WA)

tags nachts
55 dB (A) 45 dB (A)

Aus den berechneten Werten in der Tabelle ist ersichtlich, daB die
Orientierungswerte fir Immissionsorte in einem Abstand von » 40 m zur
Fahrbahnmitte eingehalten werden. Abschirmwirkungen durch Gebaude sind
hierbei nicht beriicksichtigt.

Durch die vorhandene Bebauung und die bestehenden Verkehrswege ist
hinsichtlich der Larmimmission bereits eine Vorbelastung vorhanden. Nach
dem Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil I ist in vorbelasteten Bereichen,
insbesondere bei vorhandenen Bebauungen bestehen Verkehrswegen und in
Gemengelagen, festzustellen, daB die Orientierungswerte oft nicht
eingehalten werden konnen. Eine Uberschreitung der vorgegebenen
Orientierungswerte kann jedoch in Kauf genommen werden, weil gewisse
Erhohungen der Orientierungswerte durchaus zumutbar sind. Nach dem
Gutachten ist festzustellen, dap die ermittelten Larmpegelwerte nicht im
gesundheitsschadlichen Bereich liegen. Des weiteren halt die Gemeinde eine
Verdichtung der Bebauung in diesem Bereich fir stddtebaulich sinnvoll, da.
dadurch einer weiteren Zersiedlung des AuBenbereiches entgegengewirkt wird.
Aufgrund der Hohenlage der Strafe ist festzustellen, daB im Erdgeschof
geringere Uberschreitungen auftreten wie im Obergeschof. Zur Verbesserung
des Larmschutzes wird im Planbereich festgeschrieben, daB die Neubauten
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einen Mindestabstand von 20 m von der Strafe herzustellen sind.
Insbesondere sollen die Schlafraume und Freibereiche zur StraBenseite
abgewandt hin erstellt werden. Die Freibereiche liegen dann z. T. Uber 40 m
von der Fahrbahnmitte, so daB die Larmimmissionen westlich verringert

werden.,

Aktive SchallschutzmaBnahmen in Form von Wdllen oder Wanden sind an der
Papenburger Strafe nicht méglich, da samtliche Grundstlickszufahrten in
Abstanden von ca. 25 m zu Kreisstrafen angelegt sind. Somit kdnnen nur
passive MaBnahmen in Form von Schallschutzfenstern vorgesehen werden.
Folgende Schallschutzklassen fiir die Fenster an den zur zugewandten
Gebaudefronten sollen in den angegebenen Bereichen eingesetzt werden.

Bereich I bis ca. 10 m von Mitte Fahrbahn - Schallschutzklasse 3

Bereich IT von ca. 10 m - ca. 30 m von Mitte Fahrbahn - Schallschutzkl. 2
Bereich III von ca. 30 m - ca. 40 m von Mitte Fahrbahn - Schallschutzkl. 1
Bereich IV grofer 40 m von Mitte Fahrbahn - keine Mafinahmen erforderlich.

Aus der vorg. Untersuchung ist erkennbar, daP die Orienierungswerte flir den
Bereich, wo die Uberwiegende Bebauung stattfindet, eingehalten werden.

Der errechnete Wert liegt am Tage geringfiigig Uber dem zuldssigen Pegel. In
der Nacht wird der zuladssige Wert um 4 bis 6 dB (A) uberschritten. Es wird
jedoch festgestellt, daB der nachtliche Fahrzeugverkehr,vor allen Dingen in
bezug auf den Lkw-Anteil stark abnimmt, so daB es sich hier um eine geringe
Unterschreitung handelt.

Die Verkehrsbelastung auf der K 49 liegt nach einer Verkehrszahlung des
Landkreises Leer aus dem Jahr 1990 bei 2241 Kfz/24 h mit einem Lkw-Anteil
tags von 5,1 %; nachts 2 %, zulassig v= 70 km/h. Abstand von der Fahrbahn
zum Baugebiet 150 m. Nach der DIN 18005 ergeben sich Tageswerte von 45,3 dB
und Nachiwerte von 35,4 dB. Die Mindestanforderung von 55 dB tags und 45 dB
nachts werden somit eingehalten.

5.4 Ver- und Entsorgung

Schmutzwasserentsorgung

Die vorhandenen Gebaude in dem Plangebiet sind bereits an die vorhandene
offentliche Abwasserleitung angeschlossen. Das anfallende Schmutzwasser
wird zur Aufbereitung zum Klérwerk Steenfelde gepumpt. Fir den unbebauten
Bereich wird in der geplanten StichstraBe eine neue Abwasserleitung
verlegt, die an der Hauptleitung in der KapellenstraBe angeschlossen wird.
Dadurch ist fir die zur Zeit unbebauten Grundstiicke die Abwasserbeseitigung
gewahrleistet.

Oberflédchenwasser

Die Beseitigung des anfallenden Oberfléichenwassers im Bereich der
offentlichen Verkehrsfldchen erfolgt iiber die vorgesehene Anlegung von
Graben. Diese Graben erhalten einen Anschluf an den Graben entlang der
KapellenstraBe. Das Uberschiissige Wasser, welches der Boden nicht aufnehmen
kann, wird zu den Vorfluter der Muhder Sielacht geleitet. Das anfallende
Oberfléachenwasser im Bereich der Grundstiicke soll ebenfalls durch die
Anlegung von offenen Graben abgeleitet werden. Vorgesehen ist ferner durch
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geeignete MaBnahmen das Wasser auf dem Grundstiick versickern zu lassen.

Die wasserbehordliche Genehmigung wurde vom Landkreis Leer mit VFfg. vom
18.11.96 erteilt. Die Belange der Oberflachenentwasserung sind somit

berilicksichtigt worden.

Elektrizitat

Die Stromversorgung fiir das Plangebiet soweit noch notwendig wird durch die
Verlegung eines Leitungsnetzes durch die Energieversorgung Weser-Ems
sichergestellt.

Gasversorgung

Die Gasversorgung fiir das Plangebiet wird ebenfalls durch ein Leitungsnetz
seitens der Energieversorgung Weser-Ems sichergestellt.

Wasserversorgung

Die notwendige Versorgung des Gebietes mit Trinkwasser erfolgt durch den
Wasserversorgungsverband Overledingen. Durch die Verlegung eines Leitungs-
netzes in dem offentlichen Verkehrsbereich erhdlt jedes Grundstiick eine
Anschlufméglichkeit.

Telekommunikation

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen erfolgt durch die Deutsche
Telekom AG, Niederlassung Oldenburg.

Miallentsorgung

Die Beseitigung des anfallenden Hausmiills erfolgt durch die zentrale Mill-
abfuhr des Landkreises Leer zur Miilldeponie Breinermoor.

Loschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung von 48 cbm/Std. wird durch vorhandene bzw. durch
den Einbau von Hydranten in der neuen StichstraBe sichergestellt. Der
Abstand der Hydranten wird eine Entfernung von 150 m zu den einzelnen
Gebauden nicht uUberschreiten.

6.0 Textliche Festsetzungen

1. Im Bereich der straBenseitigen nicht {berbaubaren Grundstilicksflachen
bis zu einem Abstand von 3,00 m von der Flurstiicksgrenze der StraBe und
im Bereich der hinteren Entwasserungsgraben zu einem Abstand von 1,50m,
gemessen von der Boschungsoberkante, sind Garagen, Carports und
sonstige Nebenanlagen gemdB §§ 12 und 14 BauNVO unzulassig.
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Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete sind ausnahmsweise zuldssige
Nutzungen gemafl § 4 (3) BauNVO mit Ausnahme der Ziff. 2 nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes (8 1 (6) Nr. 1 BauNV0).

. Die innerhalb der Grundstiicke (8 9 (1) Nr. 15 sowie Nr. 20 BauGB)
festgelegten MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft sind als Ausgleichsmafnahmen (gemaB & 10 NNatG)
zur Kompensation der unvermeidbaren, zulassigen Eingriffe in die Natur
und Landschaft nach MaBgabe des Grinordnungsplanes zum Bebauungsplan G6
auszufihren.

. Zur Verminderung der Beeintrachtigungen, die aus der Versiegelung von
Flachen resultieren, sind Parkflachen (Hofstellen) und sonstige
befahrbar zu gestaltende Flachen moglichst in luft- und
wasserdurchldassigem Material zu erstellen.

. Auf jedem baulichen und bebaubaren Grundstick sind max. 2 Wohnungen je
Wohngebaude mit einer max. bebauten Grundflache von 170 gqm zuldssig.

Innerhalb der o6ffentlichen Verkehrsflache (Erschliefungsstrafe) ist je
200 gm Verkehrsflache ein standortgerechter einheimischer Laubbaum zu
pflanzen. Bei der Pflanzung der festgelegten Einzelbaume (Strafenbaume;
gem. &8 9 (1) Nr. 25 a BauGB) sind Stieleichen, Spitzahorn oder Rotbuche
mit einem Stammumfang von mind. 14-16 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, zu
wahlen.

. Auf den ausgewiesenen Grinflachen sind gem. &8 9 (1) Nr. 25 a BauGB
ausschlieflich heimische, standortgerechte Bdume und Straucher zu
pflanzen. Die Pflanzungen sind nach MaBgabe der Pflanzschemata des
GOP’s auszufihren.

. Innerhalb der Flachen mit Bindungen filir Bepflanzungen und die Erhaltung

von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (gem. § 9 (1) Nr. 25
b BauGB) ist der gesamte Baum- und Gehdlzbestand wahrend der
Baumafinahme gem. den SchutzmaBnahmen RAS-LG 4 und DIN 18920 zu
schitzen. Bei Abgéngen sind ErsatzmaBnahmen vorzunehmen.

. Das Baugebiet ist teilweise durch Verkehrsldrm ausgehend von der K 24
larmvorbelastet (Ergebnis des Vergleiches der berechneten
Beurteilungspegel mit den Orientierungswerten der DIN 18005 -
Schallschutz im Stadtebau). Die innerhalb der Flachen fir besondere
Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes liegenden Wohnungen sind
so zu gestalten und auszurichten, daB gesunde Wohnverhaltnisse auf
Dauer gewdhrleistet werden. Dies ist durch folgende MaBnahmen
sicherzustellen:

A Anordnung von schutzbediirftigen Innen,- Aufen- und Freiflédchen
(Schlafraume, Loggien, Terrassen, Balkone etc.) an der larm- bzw.
straBenabgewandten Gebaudeseite/ bauliche Anlage im Larmschatten
gelegen.

B Einhaltung der Schallschutzklasse 2 an Vorder- und Seitenfronten
mit Sichtverbindung zur K 24 fur Aufenthaltsrdume in Wohnungen.

C Neubauten sind in einem Abstand von 20 m von der Fahrbahnmitte
herzustellen.
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6.1 Offentliche Bauvorschriften
Gem. § 9 (4) BauGB i. V. m. &8 56,97 a, 98 NBauO

1. Dachform

Im Bereich des Bebauungsplanbereiches sind nur Gebaude mit symetrischen
geneigten Dachern zulédssig.

2. Dachneigung

Zulassig sind Ddacher mit Dachneigungen von mind. 30 Grad.

Flachdacher oder geneigte Dacher mit Dachneigung unter 30 Grad sind nur bei
Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO und Garagen gem. & 12 BauNVO zulassig.
Nurdachhauser sind als Hauptgebaude nicht zulassig, wobei als Nurdachhauser
Gebaude mit einer Traufhdéhe unter 2,00 m gelten. Dieses Maf darf auf der
halben Trauflange unterschritten werden.

3. Versickerung

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf dem
jeweiligen Baugrundstick zu versickern.

6.2 Grinfladchen - Kinderspielplatze

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes G 6 werden max. 7 neue bebaubare
Grundsticke geschaffen. Sieben weitere Grundstlicke, die in dem Planbereich
einbezogen werden, sind bereits bebaut. Die Grundstiicke haben bzw. werden
eine Grofe von mindestens 800 gm erhalten.

Fir einen Planbereich mit 14 Wohngrundstiicken dirfte die Anlegung eines
Spielplatzes aus Kostengriinden als nicht vertretbar anzusehen sein zumal
bei einer GrundstlcksgréBe von 800-1000 gm ausreichend Bewegungsflachen fir
Kinder zum Spielen vorhanden sein dirften.

Die Gemeinde Westoverledingen hat deshalb bei der Aufsichtsbehorde gemaf
den Vorschriften des & 5 des Niedersachsischen Spielplatzgesetzes eine
Ausnahme auf Verzicht eines Spielplatzes beantragt.

7. Daten zum Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluf gemdf & 2 (1) BauGB ..10.05.1995. ..
Frihzeitige Blirgerbeteiligung gem&B § 3 (1) BauGB ..10.06.1996. ..

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
Belange gemaB § 4 (1) BauGB ..28.05.1996. ..

Beschluf lber die offentliche Auslegung des
Bebauungsplanentwurfes gema § 3 (2) BauGB ..29.01.1997. ..
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Satzungsbeschluf gemaf & 10 BauGB ..26.06.1997. ..

Westoverledingen, den ...30.07.1997............

Gemeinde Westoverledingen
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